PRAVICE IN DOLZNOSTI LASTNIKOV POSAMEZNIH DELOV
STANOVANJSKE HISE

Povzetek iz zakona o gospodarjenju s stanovanjski-
mi hifami v druZbeni lastnini

19, &len:

Ce lastnik stanovanja kot posameznega dela stano-
vanjske hiSe sam uporablja to stanovanje, mnnyhéenﬂ
stanovanjski skupnosti strofke za in
nje stanovanjske hiSe, strofke za tekode ndrlemje
skupnih delov in naprav v stanovanjski hisi, strofke za
revitalizacijo skupnih delov in naprav v stanovanjski hisi

stanovanjskih

del stanarine, ki ostane po odbitku strofkev po prefinjem
odstavku tega ¢lena, v skladu s pogodbo, ki jo je sklenila
z njim.

1. Medtem ko za uporabo stanovanj platujejo imetni-
ki stanovanjske pravice stanarino, tako kot je to dolofeno
z zakonom o stanarinsh, (Uradni list SRS, 8t. 50/72 —
Stanovanjski predpisi 2) in s sklenjeno stanovanjsko po-
godbo, pa lastniki posameznih delov stanovanjske hiSe
(t.i. etaZni lastniki), ko uporabljajo lastno stanovanje,
stanarine me pladujejo, paé pa prispevajo del sredstev
za pokrivanje stroSkov, ki so potrebni za vzdrievanje in
obratovanje stanovanjske hiSe in skupnih naprav kot
celote.

V primeru, de etaZni lastnik sam uporablja stanova-
nje v stanovanjski hifi v druZbeni lastnini, mora pladeva-
ti stanovanjski skupnosti tele stroske:

a) stroSke za investicijsko vzdrievanje stanovanjske
hife kot celote;

b) strodSke za tekoc‘.e vzdrievanje skupmih delov in

&) nm&kemﬂjmlammm his ter
skupnih delov in naprav v stanovanjski hi&i,

Po 3. ¢lenu zakona o stanarinah obsegajo stroSki za
investicijsko vzdrZevanje stanovanjske hiSe take strogke,
ki so potrebni za srednja in velika popravila stanovanj-
ske hiSe; sem Stejemo delne ali celotne zarmenjave elemen-
tov, konstrukeij in opreme stanovanjske hisSe.

Strodki za tekofe vzdrZevanje skupnih delov in na.
prav v stanovanjski hi&i obsegajo po omenjenih doloé-
bah vse stroSke, ki so potrebni za redno uporabo in za
manj$a popravila stanovanje hiSe. Torej spadajo med
te stroSke manjia popravila, delna zamenjava, nadome-
stitev posameznih etementov ali delov opreme, éiSéenje in
vzdrievanje posameznih delov v zgradbi, ki gredo v bre-
me sredstev stanovanjske hige.

Po cit. dolodbah se kot element stanarine dologajo
tudi strofki za revitalizacijo obstojedih starih stanovanj-
skih hi§ in stanovanj. Ti obsegajo strofke za obnovo ali

pravice, ki s stanarino plafujejo tudi stroSke za revitali-
eacijo obstojedih starih stanovanjskih hi§ in stanovan].

EtaZni lastniki po doloébah prvega odstavka 19. &lena za-
kona o gospodarjenju prispevajo le strodke za revitaliza-
cijo skupnih delov in naprav v stanovanjski hisi v druZbeni
lastnini, v kateri je stanovanje v njihovi lasti in uporabi,
torej ne prispevajo dela strofkov za splofen stanovanjski
sklad v ob@inl. V tem je torej razlofek med imetnikom
stanovanjske pravice in etaZnim lastnikom, kolikor ju pri-
merjamo glede na obveznosti v zvezi z uporabo stanova-
nja.

EtaZni lastniki pladujejo tudi stroske wupravljanja
sklada stanovanjskih hi$ ter skupnih delov in napray v
stanovanjski hiSi, to so dejanski izdatki stanovanjske
skupnosti (oziroma njene samoupravne enolte za gospo-
darjenje s stanovanjskimi hisami), ki jih ima z upraw
ljanjem skupnih delov in naprav v stanovanjski hisi
(npr. strofki za hiSne oglasne deske, opremo skupnih
prostorov itd.). V tem ni raziike med imetniki stanovanj-
ske pravice in etaZnimi lastniki,

Ce primerjamo strukturo stanarine, ki jo pladujejo
imetniki stanovanjske pravice, in strukturo prispevka, ki

pladujejo revitalizacije obstojefih starih stanovanj in sta-
novanjskih his

Etaini lasinik pa plafuje poleg omenjenega prispev-
ka Ze stroSke obratovanja stanovanjske hife, StroSke
obratovanja stanovanjske hiSe ne platuje etaZni lastnik
stanovanjski skupnosti, temve¢ hiSnemu svetu. Tudi vsebi-
na stroSkov obratovanja stanovanjske hife je opredeljena
% dolofbami zakona o stanarinah. Po njih ti stroskd
obsegajo dejanske izdatke za osebne dohodke ezaposlenih
delaveev v stanovanjski hiSi v drufbeni lastnini (hiZnik,
snafilka, kurjed in podobno), za nabavo in vzdrZevanje
inventarja, delovnih sredstev in materiala, ki je potreben

za obratovanje stanovanjske hife ter za komunalne so-
rltve

Ker je etaini lastnik, ki svoje stanovanje sam upo-
rablia, tudi imetnik stanovanjske pravice, ga glede na
dolodbe 1. ¢lena gzakona o stanarinah bremene tudi Se
strodki za tekode vzdrievanje njegovega stanovanja.

Torej glede stroSkov tekolega vzdrievanja stanova-
nja, ki ga uporabljata, in glede stroSkov obratovanja sta-
novanjske hiSe v druZbeni lastnini, sta imetnik stanovanj-
ske pravice in etaZni lastnik povsem izenadena.

2. Drugi odstavek tega ¢lena obravnava situacijo, da
etazni lastnik stanovanja oddaja to stanovanje drugemu
kot imetniku stanovanjske pravice. V takem primeru
imetnik stanovanjske pravice pladuje stanovanjski skup-
nosti stannrino tako kot jo plafujejo imeimniki stanovanj-
ske pravice na stanovanju v druzbeni lastnini, se pravi
vse elemente stanarine kot jih doloéa zakon o stanarinah.
0Od stanarine, ki jo prejme, pmmmdol-
#na izplafati lastniku stanovanja del stanarine, ki osta-
ne po odbitku stroSkov, navedenih pod tofko a) do &) v
todki tega pojasnila. Potem takem je stanovanj-

%

rino solidarno prispeval za revitalizacijo starega stanovanj-
skega sklada, ta prispevek pa bi bil dohodek etainega
lastnika stanovanja, kljeopro&éemuoudsmosme dolino-~
sti za revitalizacijo starih

Kolikfen del ltalmrtneulsplaﬂa etainemu lastniku
se doloéi s pogodbo, mpum;mmsxup
nostjo.



20. ¢len:

Lasinik poslevnega prostora kot posameznega
stanovanjske hiSe in imeinik pravice uporabe na po
nem prostoru v stanovanjski hisi, mora ne glede na
ali uporablja poslovni prostor sam ali pa ga daje druge
mu v najem pladevati stanovanjski skupnosti oziroma his-
nemu svetu siroske po prvem odstavku prejSnjega dlena
tega zakona.

V 19. &lenu zakona o gospodarjenju so dolo&ene pravice
in dolinosti lastnika stanovanja kot posameznega dela
stanovanjske hiSe, in sicer tako v primeru, &e lastnik
sam uporablja stanovanje, kot tudi v primeru, Ze tako
stanovanje oddaja v uporabo imetniku stanovanjske pra-
vice.

Dolotbe 20. dlena tega zakona pa urejajo pravice in
dolZnosti lastnika poslovnega prostora kot posameznega
dela stanovanjske hie v druZbeni lastnini oziroma imet-
nika pravice uporabe na poslovnem prostoru v stanovanj-
ski hifi v druZbeni lastnini.

Ne glede na to ali sam uporablja poslovni prostor ali
ga daje drugemu v uporabo, mora etaZni lastnik oziro-
ma imetnik pravice uporabe pladevati stanovanjski skup-
nosti strofke, kot jih je dolfan po prvem odstavku 19.
élenas tege zakona pladevati eta?ni lastnik stanovanja v
stanovanjski hiSi v drufbeni lastnini, ter hiSnemu svetu
obratovalne strofke stanovanjske hiSe.

Najemnik poslovnega prostora kot ponam-mn dela
stanovanjske hiSe v druZbeni lastnini tedaj mima nasproti
stanovanjski skupnosti oziroma hiSnemu svetu nobenib
dolZnosti glede dajatev za uporabo poslovnega prostora
razen, ¢e za dolodene usluge ali storitve sam prostovoljno
ne prevzame dololene obveznosti do stanovanjske skup-
nosti oziroma hiSnega sveta in plalevanja stroSkov za
komunalne usluge individualne potrodnje.

Kar zadeva medsebojneudnﬂﬁaetammtnihuzl
roma imetnika pravice uporabe na poslovnem prostoru
kot najemodajalca in (druZbenega in zasebnega) najem-
nika takega prostora, je treba pripomniti, da se ti odnosi
urejajo & najemno pogodbo, ki jo najemodafalec in najem-
nik skleneta v skladu z dolotbami zakona o poslovnih
stavbah in poslovnih prostorih (Ur. list SRS, 5t. 18/74).

Tako Ze omenjeni zakon obvezuje najemodajalea, da
mora izrofiti najemmiku poslovni prostor v takem sta-
nju, da ga je mogode uporabiti v namen, ki je doloden
z najemno pogodbo, in ga v takem stanju vzdrievati in
nadin, ki ¢im manj ovira najemnika pri uporabi poslovne-
ga prostora (14. &len).

Ne glede na nadelo, da najemnik poslovnega prostora
ni dolZan pladevati najemnine in obratovalnih stroSkov
stanovanjski skupnosti oziroma hiSnemu svetu, ima na
mmﬂmasmwm&mmw
nimi prostori v stanovanjski hisi v drufbeni lastnini tudi
Be druge pravice in obveznosti, ki izhajajo iz zakona o
poslovnih stavbah in poslovnih prostorih. Po fem zakonu
ima mnajemnik pravico uporabljati poslovni prostor sa.
mo v namen, ki je dolofen v najemni pogodbi, pri uporabi
tega prostora mora ravnati najemnik z vso potrebno gkrb-
nostjo (20. &len). Najemnik je tudi dolfan popraviti sko-

poslovnemu

s

8

praviti 8kodo tudi ne stanovanjski hidi, de je tako Skodo
sam .
$ 21, &len:

Strofki Iz prvega odstavka 19. €lena in iz prejSnjega
flena tega zakona se dolodijo s pogodbo, ki jo lastnik
posameznega dela stanovanjske hiSe oziroma imetnik
pravice uporabe na poslovnem prostoru v stanovanjski
hidi sklene s stanovanjsko skupnostjo oziroma s hifnim
svelom.

Ce se Iastnik stanovanja oziroma poslovnega pro-
sotra kot posameznega dela stanovanjske hiSe ali imeinik
pravice uporabe na poslovnem prostoru v stanovanjski
hisi in stanovanjska skupnost oziroma hiSni svet ne
moreta sporazumeti o viSini pladila stroSkov po doloébah
19. in 20. &lena tega makona, lahko vsaka prizadeia stran.
ka zahteva naj dolodl te strofke sodiS¢e v nepravdnem
postopku.

Dokler nepravdni postopek ni pravnomoéno konéan,

kot jo dolofi sodiie z zafasno odredbo ob prejemu zah-
teve za doloditev teh strofkov,

1, Medtem ko so stroSki v 19. in 20. &lenu zakona
o gospodarijenju dolodeni le po svojih elementih jih je
treba Se konkretizirati glede vifine stroSkov s pogodbo,
ki jo etaini lastnik stanovanja ali poslovmega prostora
oziroma imetnik pravice uporabe na poslovnem prostoru v
stanovanjski his sklene s stanovanjsko skupnostjo. Koli-
kor gre za strolke obratovanja stanovanjske hike se ti
stroki dolodijo s pogodbo, ki jo zavezanec sklene s his-
nim svetom. Torej gre =za dolodeno pogodbeno raz-
merje med zavezancem in stanovanjsko skupnostjo z ene
strani in zavezancem in hiSnim svetom z druge strani.

2. Lastniku stanovanja oziroma poslovnega prostora
kot posameznega dela stanovanjske hiSe ter imetniku
pravice uporabe na poslovnem prostoru v stanovavnjski
higi, tako pa tudi stanovanjski skupnosti in hifnemu
svetu, daje zakon pravno varstvo s tem, da lahko vsaka
prizadeta stranka, e se pogodbene stranke o vifini pladila
stroSkov po 19. in 20. élenu tega zakona ne moreio spo-
razumeti, zahteva naj dolodi viSino stroZkov sodiie v

postopku.
Imetnik stanovanjske pravice, && ni obenem lastnik
stanovanja, po teh dolodabah ne more uveljaviti zahteve
iz prejinjega odstavka. V primeru spora glede viine
stanarine lahko vlo#i tak imetnik stanovanjske pravice
zahtevo pri pristojnem obCinskem sodiSéu na podiagl
8. ¢lena zakona o stanarinah,
3. Reditev spora v nepravdnem postopku lahko traja
dalj éasa in bi v tem dasu stanovanjska skupnost oziroma

novanjske hiSe. Zato se v tem odstavku gzavezuje pladnik
na pladilo akontacije stroikov, sodiSte pa, da po spreje-
mu zahteve za doloditev viSine strodkov izda zadasno od-
redbo, s katero dolodi viSino akontacije teh strodkov.
Zavezanec je dolZan pladevati tako akontacijo stroSkov

Pogodbe 2 etaZnimi lastniki bodo udeleZenci prejeli na
posvetu.



